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Izvorni znanstveni rad (primljeno 24. svibnja 2006.)
U posljednjem desetljeÊu svog æivota dr. Ivo Pilar se, osim socioloπkim temama,
bavio i problemima kuÊevlasnika koji su poslije Prvoga svjetskog rata ostali bez
svojih vlasniËkih prava i rente. Unio je europsku dimenziju u borbu za vraÊanje
snage privatnom vlasniπtvu u jugoslavenskoj dræavi te se pri tome oπtro
sukobljavao s tadaπnjim vlastima i svim ostalim protivnicima privatnog vlasniπtva
nad nekretninama. Svojom je akcijom uspio vratiti pravo raspolaganja
nekretnina njihovim iskonskim vlasnicima.
S uraujuÊi u dva sveska ﬂGodiπnjaka Pilar« (1/2001. i 2/2002.) s temama iz gospo-darske povijesti, upala mi je u oËi nelogiËnost u javnom djelovanju dr. Ive Pilara.
Naime, on je, kako je na prvi pogled Ëinilo, iako je bio jedan od najsposobnijih prav-
nika svoga vremena, razdoblje od 1920. do smrti ispunio pisanjem samo dviju knji-
ga: Borba za vrijednost svoga ﬂja« (Zagreb, 1922.) i Immer wieder Serbien (Berlin,
1933.) te angaæmanom u Socioloπkom i Vegetarskom druπtvu i pisanjem Ëlanaka sa-
mo iz tih dvaju podruËja. Pitala sam se gdje je uloæio svoju energiju i sposobnosti?
Kao predavaË gospodarske i socijalne povijesti na Filozofskom fakultetu SveuËiliπta
u Zagrebu, ali i predavaË svjetske povijesti dvadesetog stoljeÊa, posvetila sam tom
pitanju punu pozornost i pronaπla da je dr. Pilar bio duπa pokreta za obranu privat-
nog vlasniπtva (svojine) u Zagrebu. On je na ostvarenju tog cilja radio vrlo sustavno
i predano. Akciju je proπirio na podruËje cijele tadaπnje jugoslavenske dræave, a od
1920. je u borbu ukljuËio i obranu veleposjedniËkih prava. Do 1931. postignuto je
gotovo sve ono πto si je Pilar zacrtao kao cilj svoje akcije. Njegovom zaslugom po-
vezano je zagrebaËko Druπtvo kuÊevlasnika s meunarodnim organizacijama istog
tipa, osobito s pariπkom organizacijom i njemaËkim druπtvima. KoristeÊi se meuna-
rodnim pritiskom i publiciranjem vlastitih radova o navedenoj problematici, utjecao
* Ovaj je Ëlanak saæetak veÊeg rukopisa pripremeljenog za tisak: Druπtvo kuÊevlasnika u Zagrebu i dr.
Ivo Pilar.
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na promjenu stava jugoslavenske vlade. Bila je to vrlo teπka, mukotrpna i spora bor-
ba ali ipak dovrπena uspjeπno.
Zbog svoje ﬂsumnjive« politiËke biografije i umijeπanosti u sudski proces protiv
dr. Milana pl. ©ufflaya, Pilar je svoj πiroko zasnovano djelovanje morao prikrivati. Ak-
tivnosti koje je poduzimao kao tajnik zagrebaËkog Druπtva kuÊevlasnika prikrivao je
ﬂsocioloπkim« radom. Upravo stoga njega se nije isticalo kao vodeÊu snagu Druπtva
kuÊevlasnika u Zagrebu.1 Godine 1920. za njegova je predsjednika izabran pukovnik
Juraj »aËkoviÊ Vrhovinski, koji je kao sin uglednog zagrebaËkog kirurga Miroslava
»aËkoviÊa,2 ali i zbog svoje pripadnosti PribiÊeviÊevim demokratima, bio u oËima
aktualnog reæima politiËki podoban da bude na toj funkciji. »aËkoviÊ, koji je 13 go-
dina obnaπao duænost predsjednika, omoguÊio je da se u njegovoj kuÊi u Gajevoj 7
smjesti centar Druπtva kuÊevlasnika i zemljoposjednika Zagreba, a zatim i Hrvatske.
Iako je »aËkoviÊ nominalno bio predsjednik Druπtva, njegova je duπa bio dr. Ivo Pi-
lar, koji je bio organizator Ëitave borbe za vraÊanje prava kuÊevlasnicima da raspo-
laæu svojom imovinom i da najamne kapitale ulaæu u dalju izgradnju velikih kuÊa.
Na taj je naËin Pilar pokrenuo veliku izgradnju stambenih kuÊa u Zagrebu upravo u
vrijeme prije velike svjetske krize i u doba njezina trajanja.
Pilar je formulirao shvaÊanje da su kuÊe najveÊa i najstalnija vrijednost jednog
grada i jedne zemlje te da geslo ﬂsvoj na svome« nije bio samo ideal Stjepana RadiÊa
i njegova srediπnjeg glasila ﬂ(Slobodni) Dom«, veÊ i Ëasopisa Druπtva kuÊevlasnika
ﬂSvojina«.3 Stjecanje doma, i briga za taj dom, bez obzira bio on veliki sa stanarima
ili mali s jednim stanom, bili su u srediπtu interesa dr. Pilara koji uoËio da ﬂdomovi«
(kuÊe) ubrzano propadaju zbog neimaπtine njihovih vlasnika. Ta je imovina bila po-
slije Prvog svjetskog rata silno ugroæena. U Zagreb je nagrnulo mnoπtvo ljudi koji su
dobili vodeÊu ulogu u novoosnovanom dræavnom sustavu, osobito vojnom. Uz njih
su se tu naπli i oni koji su tijekom Prvog svjetskog rata izgubili zdravlje i imetak te
su svoje egzistencijalne probleme pokuπali rijeπiti u glavnom gradu Hrvatske, koji je
barem u prvom desetljeÊu poslije svjetskog rata joπ uvijek slovio kao grad relativno
velikih gospodarskih moguÊnosti. Dræava, nalazeÊi se stalno u financijskim poteπko-
Êama, pokuπala je Ëinovnicima dio plaÊe nadomjestiti jeftinim stanovanjem u kuÊa-
ma zagrebaËkih kuÊevlasnika. Dakle, svoj je problem prebacila na njihova lea. Pri
tome se nije vodilo raËuna da su kuÊevlasnici, zbog toga πto nije bilo rijeπeno pitanje
mirovina,4 bili u vrlo nepovoljnom poloæaju. Naime, tek je 1937. stavljen u funkciju
onaj dio Zakona o socijalnom osiguranju koji se bavio mirovinama radnika i namjeπ-
1 Druπtvo je osnovano 1911. Obnovljeno je 1917. Svoje je prve prostorije imalo u Dalmatinskoj ulici br.
10.
2 Miroslav »aËkoviÊ (Zagreb, 1865. - Zagreb, 1930.) bio je ugledni kirurg, zaËetnik neurokirurgije, pionir
hrvatske rendgenologije te jedan od osnivaËa Druπtva za spasavanje 1908. u Zagrebu. Bio je i jedan od
trojice osnivaËa zagrebaËkog Medicinskog fakulteta i 1917. njegov prvi dekan.
3 Glasilo ﬂSvojina« izlazio je od 1920. do 1943. kada mijenja ime u ﬂVlasniπtvo«. »asopis je viπe puta pro-
mijenio podnaslov.
4 Zakonom su bile ureene mirovine za stalne dræavne i gradske Ëinovnike te namjeπtenike nekih velikih
firmi koje su imale svoju pragmatiku ili se to pitanje rjeπavalo kroz privatne uplate druπtvu privatnih Ëi-
novnika ﬂMerkuru«.
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tenika. Radi sagledavanja cjeline toga kompleksnog pitanja valja ukazati i na Ëinje-
nicu da su mnogi kuÊevlasnici velikim naporima i rigoroznom πtednjom izgradili ku-
Êe tijekom svoga radnog vijeka, smatrajuÊi da Êe im one pruæiti siguran prihod u sta-
rosti. No, ta se njihova nada izjalovila i oni su se nakon Ëetiri godine svjetskog rata
naπli u bijedi i neimaπtini, bez mirovina ili u najboljem sluËaju s malim i za æivot ne-
dovoljnim krunskim mirovinama koje su ostvarile neke kategorije Ëinovnika.
Proletarijat koji se takoer koncentrirao u Zagrebu gdje su moguÊnosti preæivlja-
vanja i zarade bile veÊe nego u zanemarenoj provinciji, isto je nastojao stanovati u
Zagrebu, jer su tu stanovi bili jeftini i gotovo besplatni. Taj vrlo jaki, i u prvom po-
slijeratnom razdoblju agresivni druπtveni sloj, traæio je da stanarine ostanu male i da
oni budu zaπtiÊeni stanari, smatrajuÊi da su svi kuÊevlasnici do svojih kuÊa doπli
pljaËkom. S obzirom na jaku boljπevizaciju Ëitavog druπtva pod utjecajem povratnika
iz Rusije, to je miπljenje bilo prihvaÊeno Ëak i od ljudi na vlasti. Njima se Ëinilo da
Êe osiguranjem jeftinog stanovanja toga buntovnog druπtvenog sloja smiriti druπtve-
ne napetosti, koje su ozbiljno ugroæavale politiËku scenu tadaπnje dræave. Uspjesi
komunista na gradskim, opÊinskim pa i parlamentarnim izborima 1920. pokazivali
su da se radi o ozbiljnim poremeÊajima druπtvenih vrijednosti. Dr. Pilar je otvoreno
pisao o svemu tome, traæeÊi da dræava rjeπava socijalne probleme sredstvima koja
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su joj stajala na raspolaganju i da se kuÊevlasnicima vrate njihova prava u odreiva-
nju stanarine kako bi od njih mogli æivjeti, ali i popravljati veÊ popriliËno uniπteni
stambeni fond grada Zagreba. Pilar je nastupao s vrlo jakim argumentima, iskazujuÊi
da upravo to ﬂokovano« kuÊevlasniπtvo onemoguÊava novu stambenu izgradnju Zag-
reba. Zalagao se za usmjeravanje dosta velikog kapitala, koji se s jedne strane tada
stvarao u Zagrebu, a s druge strane, dolazio iz inozemstva, prema stambenoj izgrad-
nji. Pilarovi su prijedlozi za rjeπavanje kuÊevlasniËke krize iπli u smjeru stvaranja po-
voljnog pravnog okvira za ulaganja u stambenu izgradnju, jer vlasnici kapitala nisu
imali povjerenja da li Êe moÊi njime slobodno raspolagati. Pilar je ponekad anonim-
no, a ponekad javno (novinski Ëlanci i rezolucije Druπtva kuÊevlasnika) ukazivao na
to da se stanje ne Êe smiriti sve dok se ne dadu slobodne ruke privatnom kapitalu,
koji Êe tek nakon toga brzo rijeπiti i stambenu krizu i oæivjeti graevinsko poduzet-
niπtvo. Pilarova glediπta naπla su se u sukob s demokratskom i radikalnom strankom
koje su tada ima odluËujuÊu rijeË u beogradskoj vladi. No, osim sukoba s predstav-
nicima vlasti, Pilar je morao izdræati i pritisak slabo plaÊenih radniËkih slojeva kojima
je jeftino stanovanje bilo od æivotne vaænosti. I jedni i drugi pruæali su æestoki otpor
njegovim idejama. NalazeÊi se izmeu dvije vatre, Pilaru nije preostalo niπta drugo
nego da svoju aktivnost podigne na dræavnu, odnosno na europsku razinu. O sva-
kom uspjehu, ali i neuspjehu rada zagrebaËkog Druπtva kuÊevlasnika, obavjeπtavao
je meunarodnu javnost prigodom odræavanja kongresa europskih udruæenja vlas-
nika kuÊa.
U vrijeme kada se Pilar ukljuËio u rad Druπtva kuÊevlasnika (1920.) ono je bilo
mala i slaba organizacija, Ëiji su Ëlanovi veÊ i zaboravili da su njegovi predsjednici
bili dr. Izidor Krπnjavi (1911.),5 odnosno dr. Milan Amruπ.6 Druπtvo je tada izdavalo
ﬂVjesnik kuÊevlasnika« (1913.). PozivajuÊi se na Vidovdanski ustav kojim se nova ju-
goslavenska dræava deklarirala kao Ëlan antiboljπevistiËkoga zapadnoeuropskog blo-
ka, priznajuÊi privatno vlasniπtvo, Pilar je poËeo okupljati sve koji su se osjeÊali
ugroæenima u svojem pravu raspolaganja privatnom imovinom. Prvo je okupio vlas-
nike najamnih kuÊa u Zagrebu. SlijedeÊi primjer Zagreba, i u drugim su gradovima
Hrvatske osnovana kuÊevlasniÊka druπtva. Nakon stanovitog vremena zagrebaËko je
Druπtvo kuÊevlasnika postalo srediπte Saveza druπtava kuÊevlasnika Hrvatske, Sla-
vonije, Dalmacije i Meimurja. Zanimljivo je da taj naziv druπtva Pilar nije æelio pro-
mijeniti, iako se Hrvatska kao administrativni pojam uprave utopila u oblastima od-
nosno, kasnije, u banovinama. Vrlo je brzo naπao istomiπljenike izvan Zagreba. Dr.
Ivan Frelih iz Maribora bio njegova desna ruka u Sloveniji, a dr. Ignjat Fischer i dr.
5 Isidor Krπnjavi (Naπice, 1845. - Zagreb, 1927.) bio je kulturni i javni djelatnik koji je izvanredno mnogo
uËinio u pretvaranju Zagreba u moderni europski velegrad. Njegovim zalaganjem osnovani su 1880. Mu-
zej za umjetnost i obrt a 1882. i Obrtna πkola iz koje su potekli istaknuti majstori i umjetnici koji su grad-
nju u Zagrebu uËinili ne samo funkcionalnom veÊ i lijepom. Krπnjavi je svakako obiljeæio svoju epohu i
kao predstojnik Odjela za bogoπtovlje i nastavu (1891.-1895.) i kao dugogodiπnji zastupnik grada Zagreba.
Zanimljivo je da je od unionista, nakon prestanka djelovanja Narodne stranke, preπao pravaπima franko-
vaËke orijentacije.
6 Milan Amruπ (Brod na Savi, 1848. - Zagreb, 1919.) bio je po zanimanju lijeËnik. Nakon πto je zavrπio
studij prava (1890.) posvetio se politici. Bio je u dva navrata gradonaËelnik Zagreba (1890.-1892. i 1904.-
1910.) te je takoer bio vrlo aktivan u poslovima modernizacije grada i njegovoj elektrifikaciji.
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Ivo BeziÊ u Osijeku i Splitu. Ne ograniËavajuÊi se samo na Hrvatsku, Pilar je traæio
i naπao istomiπljenike u Beogradu i Novom Sadu te gotovo u svim gradovima nove
dræave. Usprkos toj ekspanziji, srce organizacije Druπtva kuÊevlasnika ostao je Zag-
reb.
Vrlo brzo u Druπtvo su se ukljuËili i svi veleposjednici ugroæeni agrarnom refor-
mom. Dr. Pilar je pravnim mjerama, kao pravni zastupnik Druπtva kuÊevlasnika i
zemljoposjednika, uspio zaustaviti nezakoniti i samovoljni grabeæ zemlje veleposje-
da te je veleposjednicima posebnom Uredbom (1925.) bilo omoguÊeno da prodaju
dio svoje zemlje pojedincima, da bi na taj naËin priskrbili potrebna sredstva za æivot.
Pilarovi dopisi Ministarstvu agrarne reforme, odnosno Ministarstvu poljoprivrede
svakako su utjecali i na Zakon o likvidaciji agrarne reforme (1931.), koji viπe nije
iπao za likvidacijom veleposjeda veÊ je dopuπtao njihovo oËuvanje ako su uspjeli
preæivjeti i oËuvati svoju gospodarsku snagu i proizvodnost te isplativost i opravda-
nost. Zanimljivo je da je to posve izmaknulo istraæivaËima povijesti agrarne reforme
u Hrvatskoj. Meutim, Pilarov rad na problemima veleposjednika manje je vaæan u
odnosu na probleme rjeπavanja urbanog æivota. On je najamni stambeni fond u gra-
dovima uËinio najisplativom investicijom. ZahvaljujuÊi intenzivnoj gradnji sredinom
meuratnog razdoblja, Pilar je glavnom hrvatskom gradu spasio status velikoga i na-
prednog grada u razvoju.
Krajem 1920., a nakon izbora za Narodnu skupπtinu Kraljevine Srba, Hrvata i Slo-
venaca, u Ëasopisu ﬂSvojina« Pilar, uglavnom anonimno, bistri pojmove o tome πto
je vlasniπtvo i kakova se politika vodi u jugoslavenskoj dræavi prema tom dijelu na-
rodnog bogatstva. U svojim je kritikama i analizama bio vrlo oπtar. U onim teksto-
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vima koji se mogu prepoznati kao Pilarovi, uoËljivo je da je nastavio djelovati na isti
naËin kako je to radio u svojim radovima do 1918 godine.7
Svojim pisanjem Pilar je utjecao na stajaliπta vodeÊih politiËkih krugova jugosla-
venske dræave te su morali izmijeniti politiku prema kuÊevlasnicima. Drugim rijeËi-
ma, postupno su morali popustiti uzde kojima su Ëvrsto dræali kuÊevlasnike u pod-
Ëinjenu poloæaju, prisiljavajuÊi ih da potroπe sav svoj kapitali i eventualne uπteevine
ne bi li ispunjavali obavze koje su im bile nametnute neprimjerenim zakonima. Raz-
voj stambenog zakonodavstva odliËno se moæe pratiti usporedbom prvog Zakona o
stanovima iz 1921., koji je Pilar s pravom i ne bez velike doze ironije, nazvao ﬂsla-
bunjavim Ëedom socijalnoga zakonodavstva u naπoj dræavi«,8 s onima iz 1923., 1925.
i 1927. godine. Od 1932. zaπtita stanara u privatnim stanovima poËinje se ugraivati
u Financijski zakon Kraljevine Jugoslavije. Pilar je na promjene stambenog zakono-
davstva utjecao analizom porezne i kreditne politike zemlje, protestom protiv retro-
aktivnog naplaÊivanja ﬂratnog poreza«, i na sve moguÊe zakonom dopuπtene naËine.
Njegove su analize bile tako kvalitetne da ih dræavni vrh nije mogao ignorirati, veÊ
je svoju politiku morao prilagoditi zahtjevima kuÊevlasnika i voditi brigu o njihovu
materijalnom stanju. No treba ukazati i na Ëinjenicu da su vlasti pri tome jako pazile
da otvorenije ne povrede proletarijat i da ga ne izvedu na ulicu, πto je bila stalna
prijetnja. Radikalska vlada Velje VukiÊeviÊa pokuπala je ojaËati poloæaj stanoprimaca
u odnosu na vlasnike (1927.). Planirane su izmjene zakona trebale iÊi u prilog ne
samo gradskoj sirotinji nego i dræavnim Ëinovnicima koji su takoer bili nezadovolj-
ni, jer su im plaÊe bile male s realnim izgledima za daljnje smanjivanje s obzirom na
krizu dræavnog proraËuna. Svojim argumentima Pilar je utjecao na izmjenu prvobit-
nog teksta toga zakona, dokazujuÊi da je privatno vlasniπtvo nepovredivo pravo te
da se onemoguÊavanjem kuÊevlasnika da slobodno raspolaæu svojim kuÊama koËi
gospodarski razvoj zemlje, jer se i oni koji imaju kapital, zbog loπih zakonskih rje-
πenja ustruËavaju od ulaganja u stanogradnju.
Zanemarivanje popravljanja stambenih objekata bio je ne samo zoran dokaz loπe
stambene politike, nego i poticaj dr. Pilaru da bude jedan od inicijatora osnutka Za-
druge za popravak kuÊa. Ta je zadruga 1922. prerasla u Gospodarsku zadruga ku-
Êevlasnika preko koje su mogli doÊi do neophodnih kredita za popravke, a kasnije
i za gradnju novih kuÊa. Time je zapravo doπlo do povezivanja te zadruge s bankar-
skim kapitalom koji je pomagao novogradnju i dao vaæan poticaj oæivljavanju cjelo-
kupnoga gospodarskog æivota u Zagrebu, ali i drugdje gdje su postojala druπtva ku-
Êevlasnika. Popuπtanje stambene stege nad kuÊevlasnicima vratilo je povjerenje ima-
teljima kapitala u isplativost njegova ulaganja u nekretnine. Grad Zagreb na Ëelu s
ing. Vjekoslavom Heinzelom,9 koji je i sam bio arhitekt, ulazi u razdoblje intenzivne
gradnje i modernizacije grada, iako on od 1922. do 1929. nije bio niπta viπe od obiË-
7 Mislim prvenstveno na Pilarova kapitalno politiËko djelo Die Südslawische Frage (BeË, 1918.)
8 ﬂNovi zakon o stanovima«, Svojina, Zagreb, 2, 11. veljaËe 1922.
9 Vjekoslav Heinzel (Zagreb, 1871. - Zagreb, 1934.). U Grazu je zavrπio visoku tehniËku πkolu, a arhitek-
turu je diplomirao u Stuttgartu (1893.). Kao graditelj izgradio je velik broj stambenih i javnih zgrada. Bio
je predsjednik TrgovaËko-obrtniËke komore u Zagrebu (1912.-1920.) te gradonaËelnik Zagreba od 1920.
do 1928. s kraÊim prekidom 1921. godine.
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nog srediπta jedne od 33 jugoslavenskih oblasti, odnosno od 1929. srediπte jedne od
osam banovina. Porast stanovniπtva Zagreba od 108.000 stanovnika 1921. na 178.000
u 1931. godini potvruje taj trend i onemoguÊava Beogradu da u potpunosti ostvari
zamisao o dræavi s jednim politiËkim, gospodarskim, bankarskim i kulturnim srediπ-
tem. Zagreb, iako je u jugoslavenskoj dræavnoj zajednici bio u nepovoljnom poloæa-
ju, oËuvao je sve do poËetka Drugoga svjetskog rata neke vaæne gospodarske funk-
cije, posebno one koje su bile vezane uz uvoz i izvoz u Srednju Europu.
U borbi za privatno vlasniπtvo kuÊevlasnika i zemljoposjednika Pilar je shvatio
da ne Êe pobijediti ako se ne veæe uz Europu. Stoga je 1924 izaπao iz jugoslavenskih
okvira i uËlanio cjelokupni Savez kuÊevlasnika Kraljevine Srba, Hrvata i Slovenaca
— koji se sastojao od zagrebaËkog druπtva, od hrvatskog druπtva i druπtva na razini
cijele dræave — u meunarodnu organizaciju kuÊevlasnika. Ta je udruga osnovana
u Parizu 1881. pod imenom Union internationale de la propriété foncière bâtie. OËu-
vana je bogata korespondencija Saveza kuÊevlasnika u Zagrebu s drugim europskim
organizacijama iste vrste. S druπtvom su u tom pogledu suraivali brojni zagrebaËki
arhitekti: ing. Velimir Stiasny,10 arhitektonski biro Martin Pilar — Mally, Bauda i mno-
gi drugi.
SliËnost sadræaja rezolucija meunarodnih kongresa kuÊevlasnika od 1923. (Pariz
1923., Pariz 1925., Barcelona 1926., Haag 1927., BeË 1928., Berlin 1929., Madrid
1930.) s rezolucijama svakogodiπnjih kongresa i zborova kuÊevlasnika na tadaπnjem
jugoslavenskom dræavnom teritoriju (Beograd, Zagreb, Ljubljana, Split, Maribor, pa
opet Zagreb ) potvruju tu povezanost. U njima se mogu izËitati iste misli: zaπtita
Upravni odbor glavnog saveza udruæenja vlasnika zgrada i zemljiπta Kraljevine SHS (1926.).
Ivo Pilar stoji treÊi slijeva.
10 Velimir Stiasny bio je civilni inæenjer, industrijalac i kuÊevlasnik. Umro je 19. prosinca 1939.
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privatnog vlasniπtva nad kuÊama i nad zemljom, vraÊanje nekretnina na punu ras-
poloæbu njihovim vlasnicima i osiguranje tog vlasniπtva u buduÊnosti te istodobno
ukazivanje na opasnost od komunizma koji prijeti privatnom vlasniπtvu u mnogim
europskim zemljama. BraneÊi svoje liberalno shvaÊenje privatnog vlasniπtva, Pilar se
morao sukobiti s komunistima koji su u Zagrebu imali dosta jake pozicije. Na Dru-
gom kongresu jugoslavenskih kuÊevlasnika 1924. Pilar piπe:
ﬂMi stojimo pred drugim kongresom Svojine, koji Êe se ovaj put odræati u bijelom Za-
grebu, pa moramo ukazati na idejne temelje Ëitavog kuÊevlasniËkog pokreta. Fran-
cuska revolucija iznijela je kao borbeni nastup treÊeg staleæa protiv stega, kojim je
prvi staleæ — plemstvo — udruæen s drugim staleæom — sveÊenstvom — zarobio
francusku dræavu i nastojao odræati svoju vlast nad πirokim slojevima francuskog na-
roda. Ona je iznijela ideologiju liberté, egalité, fraternité. Time je iznesen ideologija
slobode spram stega koje su karakterizirale sredovjeËnu staleπku dræavu. Ova ideo-
logija postala je temeljem politiËkog liberalizma, koji je u prvoj polovici 19. stoljeÊa
ojaËan ekonomskim liberalizmom, koji je idejno utemeljio Adam Smith uËeÊi da treba
pojedincu pustiti slobodu, da pod vodstvom svoga liËnoga interesa ostvari najbolji
uspjeh u æivotu. Mnogi uspjesi pojedinaca omoguÊi su onda najveÊi uspjeh i napre-
dak cjeline«.11
Pilar istiËe da je ideja apsolutne ekonomske slobode prisilila proletera — koji i
nema niπta drugo na prodaju nego svoju radnu snagu i radnu snagu svoje djece —
da se organizira i da se bori za jaËanje svojih pozicija, koncentrirajuÊi tu borbu u
gradovima. U Rusiji je izbila boljπeviËka revolucija koja se 1917. okomila na velepo-
sjed, a teorija komunizma postala je glavnim sadræajem t. zv. Crvene internacionale.
Iako je komunistiËki socijalizam praktiËki doæivio neuspjeh u Rusiji i oslabio taj in-
ternacionalni pokret, nije mu posve oduzeo snagu. Prema Pilarovu miπljenju akcija
Crvene internacionale, tj. komunista usmjerila se protiv kuÊevlasnika i zemljoposjed-
nika. Prema njegovu shvaÊanju kuÊevlasnici zbog svoje raznolikosti i nisu pravi sta-
leæ te u tome leæi njihova slabost. ZajedniËko im je samo to πto su dio svog imetka
uloæili u kuÊu Ëiji veÊi dio daju u najam, ali istodobno u njoj i sami stanuju. Vrlo je
zanimljivo Pilarov zakljuËak: ﬂLjudsko druπtvo ne moæe æivjeti bez privatne svojine,
i nutarnji neuspjeh ruskih sovjeta dao je konaËni odgovor na to. Vrlo je dvojbeno
da li Êe ljudsko druπtvo ikada i moÊi napustiti sustav privatnog vlasniπtva. Ustavi svih
ureenih dræava, pak i naπe kraljevine, osim ustava sovjetske Rusije garantiraju pri-
vatno vlasniπtvo kao osnovni temelj socijalnoga reda«.12
ZagrebaËki komunisti su svoju jakost zasnivali na borbi za boljitak brojnih slabo
plaÊenih radnika, ali i na obrani stanara u najamnim kuÊama Ëiji su vlasnici do 1918.
bili rentijeri koji su æivjeli od svojih kuÊa na temelju visokih najamnina kao stalnog
izvora prihoda. Poslije Prvoga svjetskog rata najamnine su prestale biti izvor prihoda,
jer ih je dræava kroz zamjenu krune u dinar umanjila, a onda je stanare u unajmlje-
nim stanovima zaπtitila od otkaza u sluËaju da nisu plaÊali stanarinu. Pilar je smatrao
da kuÊevlasnici ne moraju pomagati socijalno ugroæenom radniku tako πto Êe ugro-
11 ﬂPred II. kongres ‘Svojine’ u Zagrebu«, Svojina, 9, 5. IX. 1925., 1.
12 Isto.
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æavati svoju egzistenciju izdavanjem jeftinih stanova. To ga je stajaliπte, naravno, do-
velo u sukob s Nezavisnim sindikatima. Vrhunac socijalne napetosti dosegnut je
1928., kada gotovo nestaje zaπtite stanara. Ta je godina bila obiljeæena i atentatom
u beogradskoj skupπtini. Zaprijetio je rasap ukupnoga druπtvenog poretka u ondaπ-
njoj dræavi. U takvoj su druπtvenoj situaciji Pilarovi Ëlanci protiv komunizma postajali
sve oπtriji. ZahvaljujuÊi u znatnoj mjeri relativno velikoj slobodi javnoga iznoπenja
miπljenja u vrijeme djelovanja Oblasnog odbora ZagrebaËke oblasne skupπtine, Pilar
je braneÊi kuÊevlasniËka prava ustvrdio: ﬂNema pomoÊi, morat Êemo preÊi na poli-
tiËko polje, te osnovati vlastitu politiËku stranku. Da smo organizirani i da imamo
naπu politiËku stranku sa brojnim Ëlanovima, ne bi se nitko usudio, omalovaæavati
nas i odavna bi bile nestale sve na nama poËinjene nepravde. [...]«.13
Nakon proglaπenja diktature kralja Aleksandra Druπtvo kuÊevlasnika se moralo
prilagoditi novim okolnostima. No, u to je doba zaπtita stanara bila veÊ vrlo mala.
Ipak, zahvaljujuÊi intenzivnoj gradnji novih stanbenih objekata, potencijalnim se sta-
narima nudio velik broj stanova na najam. Meutim, oni Ëesto nisu bili dostupni πi-
rim slojevima stanovnika Zagreba, jer su stanarine bile priliËne visoke. Uprvo je iz
toga razloga 1932. bilo dosta neiznajmljenih stanova, iako se istodobno gradska si-
rotinja gurala po podrumima i tavanima u centru Zagreba. Komunisti su za takvo
stanje stvari imali samo jednu rijeË — faπizam.
No na antifaπistiËko raspoloæenje dr. Pilara i Glavnog saveza druπtva kuÊevlasni-
ka ukazuje njihovo odbijanje uzimanja udjela na Meunarodnom kongresu kuÊe-
vlasnika u Rimu (1933.). Druπtvo je takvo stajaliπte zauzelo prvenstveno zbog odno-
sa faπistiËke Italije prema Hrvatima i Slovencima u Istri te dijelovima Dalmacije. Me-
13 ﬂNeËuveni πkandal! Nepravda nada sve«, Svojina, 13, 5. XI. 1927., 1.
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utim, o tome odbijanju se u javnosti malo znalo. Neovisno od stvarnog stanja stvari,
Druπtvo kuÊevlasnika bilo je i ostalo za komuniste puka neprijateljska organizacija.
Zanimljivo je da je odmah po izlasku Josipa Broza, jednoga od vodeÊih komunistiË-
kih agitatora, iz zatvora, nakon πto je izdræao petogodiπnju kaznu na koju je bio osu-
en na t. zv. bombaπkom procesu u Zagrebu (1928.), poËeo jaËati stambeni pokret
zagrebaËkog proletarijata protiv kuÊevlasnika. Stoga se moæe postaviti i pitanje je li
Pilarova nasilna smrt bila samoubojstvo, ubojstvo izvedeno po nalogu vladajuÊeg re-
æima, ubojstvo naruËeno od faπista ili ubojstvo u kojem su moæda svoje prste imali
i jugoslavenski komunisti. Sve opcije ostaju otvorene. Pilar je bio europski liberal, a
privatno vlasniπtvo i ljudski napredak te slobodna misao bili su mu svetinja. U tom
kontekstu ne treba zaboraviti da je na 13. plenumu Izvrπnog komiteta Kominterne
(1933.) prihvaÊena rezolucija u kojoj je ustvreno da nema razlike izmeu faπizma i
graanske demokracije jer da i jedan i drugi oblik vladavine sluæi financijskom ka-
pitalu.14 Neovisno o tome πto je bio stvarni uzrok Pilarove tragiËne smrti, od nje su
veliku korist imali ondaπnji reæimski krugovi. On je, naime, 1931. izradio nacrt Za-
kona o kuÊevlasniËkim komorama koje su trebale trajno πtititi privatno vlasniπtvo u
ondaπnjoj dræavi. Nacrt je proslijeen i drugim europskim kuÊevlasniËkim druπtvima.
Meutim, taj zakonski nacrt nije nikada stavljen na dnevni red Narodne skupπtine.
Poslije Pilarove nasilne smrti dræavne su vlasti nastojale oslabiti druπtva kuÊevlasnika
u Ëitavoj zemlji. Iako Pilarova smrt nije znaËila propast Druπtva kuÊevlasnika, ono
se ipak moralo reorganizirati i promijeniti naËina rada. Zanimljivo je da tada Ëlanovi
kuÊevlasniËkih druπtava prestaju plaÊati obveznu Ëlanarinu. Usprkos viπekratnih
molbi upuÊenih dr. Mirku KoπutiÊu,15 predsjedniku zagrebaËkoga i hrvatskog Druπ-
tva kuÊevlasnika, viπe se nije plaÊala Ëlanarina ni meunarodnoj asocijaciji u Parizu.
Druπtva se zatvaraju u banovinske okvire, a mnoga prestaju djelovati. Ona druπtva
koja uspjevaju nastaviti rad smanjuju djelatnost te se pretvaraju u druπtva za pruæanje
informacija kuÊevlasnicima koji zapadnu u neprilike. Tako se n. pr. zagrebaËko
Druπtvo kuÊevlasnika bavilo uglavnom æalbama na najamni i vatrogasni prirez, po-
jedinaËnim sporovima na ObraniËkom sudu, pokuπajima da se prolongira dug ku-
Êevlasnika kod Hipotekarne banke itd. Polet i sadræajnost u radu koji su postojali za
Pilarova æivota u potpunosti nestaju. Pilarova je smrt zorno pokazala da je on bio
srce i duπa hrvatskog pokreta za zaπtitu privatnog vlasniπtva.
Zaπto je Pilarova aktivnost u Druπtvu kuÊevlasnika u dobroj mjeri ostala nezapa-
æena saznajemo iz Pilarova dopis Ivanu Frelihu iz 1931. u kojem ga kritizira πto je
izaπao u javnost s nekim vijestima o radu druπtva: ﬂ[...] πutnja u danaπnje vrijeme je
zlato«, a svaki nepripremljeni korak moæe imati zle posljedice. Pilarov oprez bio je
Ëvrsto utemeljen na njegovu osobnom negativnom iskustvu (montirani sudski pro-
14 ﬂ13 plenum Izvrπnog komiteta Kominterne, studeni 1933.«, u: Kronologija radniËkog pokreta i SKJ 1919.-
1979., Zagreb 1980.
15 Mirko KoπutiÊ, (Krapina, 1869. - Zagreb, 1945.). Bio je predsjednik Sudbenog stola u Zagrebu, zastupnik
Stranke prava (frankovaca) u Hrvatskom saboru i zagrebaËki gradski zastupnik prije Prvoga svjetskog ra-
ta. God. 1921. postao je potpredsjednik Hrvatskog bloka. Za vrijeme Nezavisne Dræave Hrvatske imeno-
van je za Ëlana Hrvatskoga dræavnog sabora.
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ces).16 Njegova je aktivnost — kako to zorno pokazuje sluËaj s Druπtvom kuÊevlas-
nika — mogla ugroziti dræavni kapitalizam povezan s posebnom vrstom diktature,
utjelovljene u osobi kralja Aleksandra I. KaraoreviÊa.
Mira Kolar:
Ivo Pilar and His Action to Restore Full Ownership to
Houseowners over Their Real Estates (1920-1933)
World War I and the disappearance of the Austro-Hungarian Monarchy
from the political stage of Central Europe disrupted a great segment of the
then social relations. In the same way that the Agrarian Reform
expropriated landowners from their estates (i.e. they no longer had the
right to freely use their land), houseowners in Croatia were likewise
dispossessed by the enactment of various rules and regulations. Upon his
arrival in Zagreb from Bosnia in 1920, Pilar found countless desperate
houseowners without any means whatsoever. Namely, up to 1914 it was
believed — and rightly so — that building housing blocks was the best
possible investment sure to bring in secure rent. Yet, in the newly
constituted Yugoslavia this was no longer so. Pilar assumed the office of
secretary of the Houseowners’ and Landowners’ Association in Zagreb, as
well as that of secretary of the Houseowners’ and Landowners’ Savings and
Loans Cooperative. Until his death he fought for the restoration of
ownership rights, all the while referring to the legal standards of Europe
that the new state had previously committed itself to meet. Owing to Pilar’s
exceptional competence and professional knowledge, his struggle ended
with great success on the eve of the so-called January 6th Dictatorship. Full
ownership was returned to houseowners. The Agrarian Reform Liquidation
Act from 1931 also restored partial ownership to landowners. Pilar’s
expertly written papers succeeded in changing the negative attitudes on
ownership rights developed under the influence of the Russian Revolution,
and the communists and social democrats in Croatia. He groundedly
proved that “affluence and ownership are not theft” and thus restored faith
in the profitability of capital investments by private entrepreneurs in the
construction of residential buildings. Owing to his efforts, another cycle of
intensive investment in building began. Because of his dedication to legally
protect private ownership of residential buildings Pilar came into grave
conflict with the Croatian communists. Relying on European legal
regulations he secured full ownership to houseowners in Croatia and
forced the authorities to respect the universally accepted standards.
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16 Vidi: Bosiljka JANJATOVI∆, ﬂDr. Ivo Pilar pred Sudbenim stolom u Zagrebu 1921. godine«, u: [SreÊko
LIPOV»AN i Zlatko MATIJEVI∆, ur.], Godiπnjak Pilar. Prinosi za prouËavanje æivota i djela dra Ive Pilara.
(Svezak drugi), Zagreb, 2/2002., 121-139.
